Conveyancing and property law: The consequences of not taking reasonable steps to obtain finance by Dixon, Bill
This is the author’s version of a work that was submitted/accepted for pub-
lication in the following source:
Dixon, William M. (2013) The consequences of not taking reasonable
steps to obtain finance. The Queensland Lawyer, 33(2), pp. 110-112.
This file was downloaded from: http://eprints.qut.edu.au/62246/
c© Copyright 2013 Thomson Legal & Regulatory
Notice: Changes introduced as a result of publishing processes such as
copy-editing and formatting may not be reflected in this document. For a
definitive version of this work, please refer to the published source:
The Consequences of Not Taking Reasonable Steps to Obtain Finance 
In Hauff v Miller  [2013] QCA 48  the Queensland Court of Appeal considered an  issue  that has not 
previously arisen at appellate level.  The case concerned the interaction of the well‐known subject to 
finance clause and other standard contractual provisions. 
The Facts 
The parties entered a second edition REIQ/QLS standard form contract for the sale of a residential 
lot under a community titles scheme.   The contract was subject to finance being obtained within 7 
days  of  the  contract  date  (which was  later  extended  by  agreement  to  14  days).    The  subject  to 
finance  clause  specified  the  financier  as  the  ING  Bank.  On  the  finance  date  (as  extended),  the 
solicitors  for the buyer notified  that  their client had not been able  to obtain  finance approval and 
sought authorisation from the seller for the deposit to be refunded to their client.  The solicitors for 
the seller sought copies of relevant documentation in order to be satisfied that the buyer had taken 
all  reasonable  steps  to obtain  finance,  as  required under  the  terms of  the  standard  contract.    In 
response, the buyer’s solicitors furnished communications from the Rock Building Society by way of 
evidence that finance was not going to be approved by the due date. 
Notwithstanding that the contract specified the financier as the ING Bank, the buyer had not made 
an application to ING under the instant contract.  By way of background to this fact, the buyer used 
the services of a  finance broker.   The buyer had previously negotiated a  loan  facility with  the  ING 
Bank  for an  investment which did not proceed.    For  this  reason, both  the buyer and  the  finance 
broker anticipated that the previously approved loan could be quickly reactivated by ING.  However, 
when the broker made an email enquiry of the ING Bank after the contract was formed the broker 
was advised that due to the passage of time a fresh  loan application would be needed.   Given the 
limited time available, the broker seems to have thought that an alternative financier would be more 
likely to grant finance leading to the application being made to the Rock Building Society.  There was 
also evidence to suggest that the broker may have been influenced by the ‘competitive interest rate’ 
being offered by the Rock Building Society.  Accordingly, no attempt was made to deal further with 
the  ING  Bank.    As  noted  by Dalton  J  in  the  Court  of  Appeal  (at  [50]),  this  unfortunate  decision 
seemed to have been taken in ignorance of the contractual requirement to take all reasonable steps 
to obtain finance approval from the ING Bank. 
Given the buyer’s alleged breach of the obligation under the finance clause, the sellers subsequently 
terminated  the  contract  claiming  the deposit  and  accrued  interest  as well  as  asserting  a  right  to 
pursue a remedy under clause 9.3 of the REIQ contract.   The relevant provisions of the contract  in 
question are set out below. 
The Relevant Contractual Provisions  
The finance clause provided:  
 
3. Finance  
 
3.1  This  contract  is  conditional  on  the  Buyer  obtaining  approval  of  a  loan  for  the  Finance Amount  from  the 
Financier by  the Finance Date on  terms satisfactory  to  the Buyer. The Buyer must  take all reasonable steps  to 
obtain approval.  
3.2 The Buyer must give notice to the Seller that:  
(1) approval has not been obtained by the Finance Date and the contract is terminated; or  
(2) the finance condition has been either satisfied or waived by the Buyer.  
3.3 The Seller may terminate this contract by notice to the Buyer if notice is not given under clause 3.2 by 5pm on 
the Finance Date. This is the Seller’s only remedy for the Buyer’s failure to give notice.  
3.4 The Seller’s right under clause 3.3  is subject to the Buyer’ continuing right to terminate this contract under 
clause 3.2(1) or waive the benefit of this clause 3 by giving written notice to the Seller of the waiver.”  
 
Clause 9, upon which the seller relied for their claimed relief, provided:  
 
9. Buyer’s Default  
 
9.1 Seller May Affirm or Terminate  
 
If the Buyer fails to comply with any provision of this contract, the Seller may affirm or terminate this contract.  
 
9.2 If Seller Affirms  
 
If the Seller affirms this contract under clause 9.1, it may sue the Buyer for:  
(1) damages;  
(2) specific performance; or  
(3) damages and specific performance  
 
9.3 If Seller Terminates  
 
If the Seller terminates this contract under clause 9.1, it may do all or any of the following:  
(1) resume possession of the Property;  
(2) keep the Deposit and interest earned on its investment;  
(3) sue the Buyer for damages;  
(4) resell the Property.  
 
9.4 Resale  
 
(1) The Seller may recover from the Buyer as liquidated damages:  
(a) any deficiency in price on a resale; and 6  
(b) its expenses connected with this contract, any repossession, any failed attempt to resell, and the resale;  
provided the resale settles within 2 years of termination of this contract.  
(2) Any profit on a resale belongs to the Seller.  
 
9.5 Seller’s Damages  
 
The Seller may claim damages for any loss it suffers as a result of the Buyer’s default, including its legal costs on a 
solicitor and own client basis.  
 
9.6 Interest on Late Payments  
 
(1) Without affecting the Seller’s other rights, if any money payable by the Buyer under this contract is not paid 
when due, the Buyer must pay the Seller at settlement interest on that money calculated at the Default Interest 
Rate from the due date for payment until payment is made.  
(2) The Seller may recover that interest from the Buyer as liquidated damages.  
(3) Any judgment for money payable under this contract will bear interest from the date of judgment to the date 
of payment and the provisions of this clause 9.6 apply to calculation of that interest. 
 
The Trial Judge 
 
Given that the buyer had not made an application for finance to the  ING Bank, the trial  judge was 
not satisfied that the buyer had discharged the onus of proving that all reasonable steps had been 
taken to obtain finance approval from the financier nominated  in the contract.   This repudiation of 
the  buyer’s  obligations  entitled  the  seller  to  terminate  the  contract  and  forfeit  the  deposit  and 
interest  thereon but  the  trial  judge did not consider  that  the rights under clause 9 accrued  to  the 
seller.    In reaching this conclusion, the primary  judge held that the provision obliging the buyer to 
take all reasonable steps to obtain  finance was part of a  finance clause which was entirely  for the 
buyer’s benefit.  Further, in light of clause 3.3, the trial judge did not consider that failure to comply 
with the obligation was intended to activate the clause 9 regime. 
 
On Appeal 
 
The seller appealed on the ground that they should have been allowed recourse to the contractual 
remedy under clause 9,  in addition  to  the common  law  remedies granted by  the  trial  judge.   The 
buyer  cross‐appealed  on  the  basis  that  the  trial  judge  erred  in  finding  that  she  had  not  taken 
reasonable steps to obtain finance.  The cross appeal was dealt with in swift fashion.  All members of 
the Court of Appeal  (de  Jersey CJ, Dalton  J and Holmes  JA) agreed with the  finding of the primary 
judge  that  the buyer had not  taken all  reasonable  steps  to obtain  finance approval  from  the  ING 
Bank.  No formal application (as distinct from a preliminary inquiry) was made to the ING Bank.  The 
buyer simply did not instigate the process that the contract required. 
 
The more  significant  issue  for  consideration was whether  the buyer’s breach of  the obligation  to 
take all reasonable steps to obtain finance approval amounted to a breach of contract entitling the 
seller to have recourse to contractual remedies provided for under clause 9?  On this question, the 
Court of Appeal did not agree with the trial judge.  The separate judgments are considered below. 
 
de Jersey CJ did not agree with the trial judge’s characterisation of the provision in clause 3.1 being 
‘entirely’  for  the benefit of a buyer given  that a  seller has an  interest  in ensuring a buyer makes 
every  reasonable effort  to  secure  finance  to ensure  completion of  the  contract.   The  trial  judge’s 
other  reason  for denying  the  seller  a  remedy under  clause 9 was  the  view  that  the operation of 
clause 3.3 meant that non‐compliance with clause 3.1 was not within the contemplation of clause 9.  
Once again, de  Jersey CJ did not agree with  this view.   Rather,  the  second  sentence of clause 3.1 
should  be  regarded  as  a  stand‐alone  promise  on  the  part  of  the  buyer  being  an  unequivocal 
contractual obligation to take all reasonable steps to obtain finance approval.  Where a buyer failed 
to comply with this contractual obligation the failure did not fall within the operation of clause 3.3.  
Rather, endorsing a literal approach, de Jersey CJ considered that the buyer’s failure to comply with 
the second sentence of clause 3.1 constituted a failure to comply with a ‘provision of the contract’ 
justifying termination under clause 9 and pursuit of a contractual remedy under that clause.  There 
was no indication that a breach of the obligation to take all reasonable steps to obtain the requisite 
finance should not be regarded as falling within the operation of clause 9. 
 
Dalton  J agreed with  the orders proposed by  the Chief  Justice.   Dalton  J considered  that  the  trial 
judge was clearly correct in holding that all reasonable steps were not taken to obtain finance from 
the  nominated  financier.   A  formal  application was  not  submitted  and  no  attempt was made  to 
persuade  the  ING Bank  to  reconsider  reactivating  the previous  loan or granted an expedited new 
loan approval on the basis of the parties’ previous dealings.    In relation to the operation of clause 
3.1, like De Jersey CJ, Dalton J opined that the second sentence of this clause was for the benefit of 
both the buyer and the seller.  This sentence imposed an independent contractual obligation on the 
buyer.  As a ‘provision of the contract’, a breach of the obligation triggered the rights provided for in 
clause 9.  The primary judge was wrong to find that clauses 3.2, 3.3 and 3.4 limited the seller’s rights 
under clause 9.1 where the buyer was in breach of the independent obligation to take all reasonable 
steps to obtain finance approval. 
 
Holmes JA agreed with the reasons of the Chief Justice and of Dalton J. 
 
Comment 
 
As noted by Dalton J,  in this  instance the unfortunate decision not to pursue a finance application 
with the ING Bank seemed to have been taken in ignorance of the contractual requirement to take 
all reasonable steps to obtain finance approval from the financer specified in the subject to finance 
clause.  The resulting decision of the Court of Appeal clarifies the operation of this clause and serves 
as  a  timely  reminder  of  the  need  to  carefully  consider  the  details  to  be  inserted  in  a  subject  to 
finance clause before a contract  is  formed and  the  significant consequences  that can  flow  from a 
failure to comply with obligations imposed by the clause after the contract is formed. 
 
 
Dr Bill Dixon 
